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1 Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet I
der Stadt Grebenau wurde im Jahre 1986
zur Rechtskraft gefuhrt. Er setzt fur das
Gebiet stdlich der Kernstadt eine grof3fla-

_ chige Siedlungserweiterungsflache fest,

- die sich in vier Gewerbegebietsteilflachen

> (GE 1 — GE 4) und ein Mischgebiet glie-

iy dert. Daneben werden entlang des Ge-

Y sl wasserlaufs der ,Jossa“ diverse offentli-

che und private Grinflachen -teils als

& o Sportplatzflache- festgesetzt. Das Gebiet
o ist zwischenzeitlich fast vollstdndig be-

baut, es existieren lediglich noch einige

_ wenige unbebaute Grundstiicksflachen.
y . .
Die Stadt Grebenau hat fir einen derart

unbebauten Teilbereich innerhalb des
Gewerbegebiets ,GE 2“ eine Anfrage ei-
nes Investors erhalten, der sich dort mit
seinem Unternehmen ansiedeln mdchte. Es handelt sich dabei um ein nicht bebautes
Baugrundstick mit einer GréfRe von rund 6.000 gm nérdlich der Industriestral3e. Als zu-
lassiges Mal3 der baulichen Nutzung wurde in dem zu bebauenden Teilbereich im rechts-
kraftigen Bebauungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgelegt. Fur das ge-
plante Vorhaben wird jedoch eine starkere Ausnutzung erforderlich werden. Um eine
wirtschaftlichere Nutzung der vorhandenen Gewerbegebietsflache zu ermdglichen, ist
eine Erhéhung der Grundflachenzahl von derzeit 0,4 auf eine GRZ von 0,8 notwendig.

Abbildung 1: Rdumliche Lage (OpenStreetMap)

Da die Anderung des Bebauungsplans insbesondere den Belangen der drtlichen Wirt-
schaft dient, ist sie im Offentlichen Interesse. Sie ist dariber hinaus i.S.d. § 1 Abs. 3
BauGB fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich.

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Grebenau hat daher in ihrer Sitzung am
09.12.2025 gem. § 2 Abs. 1 BauGB den Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet |I“ im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB ge-
fasst.
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1.2 Raumliche Lage und Geltungsbereich

By | ; N %

i

Abbildung 2: Plangebiet auf Katasterbasis (HVBG)

Abbildung 3:

Plangebiet a

N adill

Seite 2

uf Luftbildbasis (HVBG)

Der raumliche Geltungsbereich von rd. 0,6 ha umfasst in der Gemarkung Grebenau, Flur

7 das Flurstlick 90/1.

Das Plangebiet wird im Studen von der Industriestralle, im Westen von der Lauterbacher
Stralle (LandesstralRe L 3161) begrenzt und im Osten schliel3t das bereits bebaute
Grundstuck innerhalb des Gewerbegebiets an (Flurstiick 91/1, Industriestralle Nr. 8).
Weiter 6stlich befindet sich der Bereich der Griinflache im Verlauf des Gewassers Jossa.
Im Norden schlie®t der als Grinflache festgesetzte Bereich der ehemaligen Eisen-
bahntrasse der Bahnstrecke Niederaula-Alsfeld (sog. Griindchenbahn) an.
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2 Verfahren

Im Rahmen dieser Bebauungsplananderung erfolgt lediglich in einem kleinen raumlichen
Teilbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet I die Anpassung der Gliederung des
,Gewerbegebiets 2“ (GE 2) an die aktuellen Planungsanforderungen und die Anderung
der Festsetzung zur Grundflachenzahl (GRZ) innerhalb dieses Anderungsbereichs. Die
vorliegenden geringfiigige Anderung bertihrt nicht die Grundziige der Plankonzeption.

Begriindung

1. Der Gesetzgeber hat neben dem Regelverfahren zur Aufstellung von Bebauungs-
planen das vereinfachte Verfahren fiir die Anderung und Erganzung von Bauleitpla-
nen vorgesehen. In den Anwendungsfallen des § 13 BauGB geht es in erster Linie
nicht um die Schaffung von Baurecht sondern um die Veranderung vorhandener
Baurechte. Diese kdnnen im sog. vereinfachten Verfahren (einstufig) durchgefihrt
werden. ,Voraussetzung ist, dass die vorgesehene Anderung oder Erganzung einen
wirksamen Bebauungsplan betrifft und dass sie die Grundziige der Planung nicht
berthrt. In der Regel sind die Grundzige der Planung gewahrt, solange der zu-
grunde liegende planerische Grundgedanke bzw. das Leitbild erhalten bleiben, die
stadtebauliche Ordnung also nicht in beachtlicher Weise tangiert wird.” ?
Vorliegend ist das Plangebiet raumlich untergeordnet. Der Geltungsbereich des ur-
springlichen Bebauungsplans umfasst eine Flache von rund 18,2 ha (rund
181.870 gm) Das Plangebiet dieser Anderung hat gegeniiber dem Gesamtgeltungs-
bereich einen Flachenanteil von 3,3% (ca. 6.042 gm). Darlber hinaus wird die
Grundkonzeption der Festsetzung der Art der Nutzung (Gewerbegebiet), der Bau-
grenzen, des Erschliefungssystems, der Gestaltungsgrundsatze und der zugrunde
gelegten Grunordnung nicht verandert.

2. Daruber hinaus werden keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, vorbereitet oder begriindet und es be-
stehen durch diese Anderung auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigungen
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Natura 2000 Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) genann-
ten Schutzguter.

3. Ein weiterer potenzieller Ausschlussgrund besteht darin, dass keine Anhaltspunkte
daflr bestehen dirfen, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Aus-
wirkungen von schweren Unféllen gem. § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Dieser Ausschlussgrund zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens gem.
§ 13 BauGB liegt bei der geplanten Anderung des Bebauungsplans nicht vor. Es
handelt sich nicht um einen Betrieb der der sog. ,Seveso-lll-Richtlinie” (RL
2012/18/EU) unterliegt.

Im Rahmen einer im Vorfeld hierzu erfolgten Abstimmung mit dem Regierungsprasidium
Giel3en - Dezernat 31, wurde ebenfalls festgestellt, dass der Anderungsinhalt nicht die
Grundziige der Plankonzeption des Ursprungsbebauungsplans tangiert. 2

1Zit. nach: Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen, S. 167 f., 3. Auflage, Deutsches Institut fiir Urbanistik, Berlin
2022
2
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Insofern sind die rechtlichen Rahmenbedingungen nach § 13 Abs. 1 BauGB fir die

Durchfiihrung der Anderung im sog. ,vereinfachten Verfahren* gegeben.

Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2, welche Arten von umweltbezogenen Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c (Monitoring)
ist nicht anzuwenden.

Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Folgende gesetzlich vorgeschriebene Verfahrensschritte hat der Bebauungsplan durch-
laufen:

Nr. | Verfahrensschritt mit Rechtsgrundlage Datum / Zeitraum
1. | Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 09.12.2025
° Frihzeitige Unterrichtung und Erérterung gem. § 3 Abs. entfallt
" | 1und § 4 Abs. 1 BauGB (§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m.
41§ 3 Abs. 2 BauGB laufend

Beteiligung der bertihrten Behérden und sonstigen Tra-

ger offentlicher Belange gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB laufend
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3 Bodenschutz in der Bauleitplanung

Téaglich werden in Deutschland rund 52 Hektar als Siedlungs- und Verkehrsflachen neu
ausgewiesen. Dies entspricht einer Flachenneuinanspruchnahme — kurz Flachenver-
brauch - von ca. 73 FuRballfeldern. Im Rahmen der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie
hat sich die Bundesregierung zum Ziel gesetzt, den Flachenverbrauch bis zum Jahr 2030
auf ,weniger als 30 Hektar“ zu begrenzen. Nach dem Klimaschutzplan der Bundesregie-
rung soll der Flachenverbrauch bis 2050 auf Netto-Null reduziert und somit der Ubergang
in eine Flachenkreislaufwirtschaft vollzogen sein3.

Daher wurden mit Anderung des Baugesetzbuchs im Jahr 2013 zwei in diesem Zusam-
menhang wesentliche Anderungen aufgenommen. Diese betreffen in Bezug auf die
stadtebauliche Entwicklung zum einen den Grundsatz des Vorrangs der Innenentwick-
lung (§ 1 Abs. 5 BauGB, ,Vorrang der Innenentwicklung?) und zum anderen die erhohte
Begrindungspflicht bei der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen (§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB ,Umwidmungssperrklausel“®) und erhéhen somit auch
die Anforderungen an den ebenfalls in § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB genannten ,,schonen-
den Umgang mit Grund und Boden*(,Bodenschutzklausel®).

Die 0.g. Neuregelungen normieren jedoch ,nicht etwa eine strikte Rechtspflicht (OVG
Miinster Urt. v. 28. 6. 2007 — 7 D 59/06.NE, aaO vor Rn. 1). Sie sind vielmehr ,in der
Abwéqung zu berticksichtigen® (§ 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB) und beinhalten damit eine
LAbwégungsdirektive*.6

3.1.  Vorrang_der Innenentwicklung und Umwidmungssperrklausel

Gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB sollen zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Stadt,
insbesondere

e durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinah-
men zur Innenentwicklung genutzt sowie

o Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} begrenzt werden.
Dartber hinaus sollen gemaf § 1a Abs. 2 Satz 2+4 BauGB

e landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen nur im notwen-
digen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit ist zu begriinden.

3 Quelle: Umweltbundesamt, 2021 (www.umweltbundesamt.de)

4§ 1 Abs. 5 BauGB:

,Die Bauleitpldne sollen eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiit-
zenden Anforderungen auch in Verantwortung gegenliber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten. [...] Hierzu soll die stadtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.*

5§ 1a Abs. 2 BauGB

»,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen
Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Stadt insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und andere MalBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke ge-
nutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. |[...] Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirt-
schaftlich oder als Wald genutzter Fldchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachfldchen, Gebdudeleerstand, Bauliicken und an-
dere Nachverdichtungsmaéglichkeiten zéhlen kénnen.*

6 2it. nach: Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg/ Krautzberger, 115. Ergéanzungslieferung
2014 — Rn. 62-62c.
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Bewertung:

Die aktuelle Planung umfasst Flachen, die bereits durch einen rechtskraftigen Bebau-
ungsplan als ,Gewerbegebiet” festgesetzt sind. Sie dient der Optimierung der baulichen
Ausnutzung innerhalb eines bereits festgesetzten Gewerbegebiets.

Die Bebauungsplananderung entspricht daher dem Vorrang der Innenentwicklung und
der Vermeidung einer Inanspruchnahme landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen fur Betriebsentwicklungen.

Die Umwidmungssperrklausel wird nicht tangiert.
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4 Planerische Vorgaben und Rahmenbedingungen

4.1 Regionalplan Mittelhessen 2010 (RPM)
e S CSTIRY/ o Die Gemeinde Grebenau ist im Regio-

NNl st nalplan Mittelhessen (RPM 2010) als
?’eben ¢ e ,Grundzentrum® mit Grebenau als zent-
ralem Ortsteil eingestuft.
| e Im Regionalplan Mittelhessen 2010
5 /" Warthibel . . . .
Eﬁeimenrod wird die Flache als ,Vorbehaltsgebiet

fir Landwirtschaft (6.3-2)“ dargestellt.
Derartige Flachenausweisungen sind
u.a. fur die kleinflachige Siedlungser-
weiterung unterhalb der Erheblichkeits-
schwelle vorgesehen:

Eine Inanspruchnahme der Vorbehalts-
gebiete ist nurin dem in Ziel 6.3-3i.V.m.
Grundsatz 6.3-2 beschriebenen Rah-
/|| menzuldssig. Dies er6ffnet der kommu-
‘- | nalen Bauleitplanung und der Land-
A\ Schaftsplanung Handlungsspielrdume
Abbildung 4: Regionalplan 2010 - Ausschnitt ftir MalBnahmen, die die Darstellungs-
grenzen des Regionalplans unter-
schreiten. So soll z. B. in den Vorbe-
haltsgebieten fiir Landwirtschaft im Anschluss an bebaute Ortslagen auch die bauliche
Entwicklung fiir auRerlandwirtschaftliche gewerbliche Zwecke fiir den értlichen Struktur-
wandel méglich sein. (RPM 2010, Begrindung zu 6.3-2 und 6.3-3)

Weiterhin grenzt der Geltungsbereich 6stlich an ein ,Vorranggebiet fir den vorbeugen-
den Hochwasserschutz (6.1.4-6) an. Dies betrifft ein bereits in baulicher Nutzung be-
findliches Gewerbegrundstiick des Gewerbegebiets (GE 2).

Es handelt sich bei der aktuellen Bauleitplanung nicht um eine Neuausweisung eines
Baugebiets sondern um eine Uberplanung im Bestand. Insofern findet hier auch nicht
das aus § 78 Abs. 1 WHG greifende Verbot der Ausweisung neuer Baugebiete Anwen-
dung: 7

Das Planungsverbot des § 78 Abs. 1 WHG betrifft nur die erstmalige Ausweisung eines
Baugebietes, bezieht sich also auf Fldchen, die vor der Ausweisung noch keine festge-
setzten oder faktischen Baugebiete waren und hinsichtlich derer mit der Ausweisung
erstmalig die Méglichkeit der Bebauung eréffnet werden soll. Neue Baugebiete sind nur
solche, bei denen erstmalig auf bisher unbebauten Fldchen neue Bauobjekte errichtet
werden. Von der Vorschrift nicht erfasst sind dagegen die erstmalige Uberplanung be-
stehender Bebauungszusammenhénge oder die Umplanung bereits bebauter Bereiche,
beispielsweise die teilweise Umplanung eines festgesetzten allgemeinen Wohngebiets
in ein Mischgebiet sowie die Anderung des MaBes der baulichen Nutzung sowie der
inneren ErschlieBung des Plangebiets. Dies gilt auch fiir den Fall, dass die Umplanung
zu einer erheblichen Nachverdichtung des Baugebiets oder zu einer hochwasserschutz-
relevanten zusétzlichen Fléchenversiegelung fiihrt. Die Uberplanung von beispielsweise
historischen "Altbestédnden” ist daher weiterhin méglich.“

7 Zit. nach: ,Bauleitplanung in Uberschwemmungsgebieten und im Gewésserrandstreifen in Hessen®, Hess. Ministerium
fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen Referat VIl 3, Juli 2020)
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Abbildung 5: Regionalplan Mittelhessen - Entwurf zur Neu-
aufstellung - Ausschnitt

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Abbildung 6: Flachennutzungsplan - Ausschnitt

Seite 8

Im aktuellen Entwurf zur Neuaufstel-
lung des Regionalplan Mittelhessen
(2025) wird das Gebiet weiterhin als
»vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft*
ausgewiesen. Randlich tangiert wird
der Bereich durch ein ,Vorranggebiet
fur den vorbeugenden Hochwasser-
schutz®. Es wird hierzu auf die 0.g. Aus-
flhrungen verwiesen.

Es ist demnach davon auszugehen,
dass dem Planvorhaben keine Ziele
und/oder Grundsatze der Raumord-
nung und Landesplanung entgegenste-
hen.

Das Plangebiet wird im rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Grebenau gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9
BauGB als ,gewerbliche Bauflache"
dargestellt.

Damit entspricht die FNP-Darstellung
der geplanten Nutzung der Flache. Es
ist daher gewahrleistet, dass der Be-
bauungsplani.S. des § 8 Abs. 2 BauGB
aus den Darstellungen des FNP entwi-
ckelt ist.
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4.3 Verbindliche Bauleitplanung

4.4 Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet |

Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet I"
(rechtskraftig seit 27.05.1986) wurde
aufgestellt um den planungsrechtlichen
Rahmen fir die Ausweisung eines Ge-
werbegebiets sowie eines Mischge-
biets am sudlichen Ortsrand von Gre-
benau zu schaffen. Innerhalb des Plan-
gebiets wurde der Gewasserverlauf
der Jossa integriert. Neben den Bauge-
bietsfestsetzungen wurden ebenfalls
flachenintensive Ausweisungen von
Grunflachen vorgenommen, die so-
wohl gewasserbegleitend 6ffentliche
Sportplatzflachen aber auch private
und 6ffentliche Grinflachen festsetzen.
Daneben wird die ehemalige Trasse
der Eisenbahn (sog. ,Grindchen-

: , e bahn®) als Grunflache im Plangebiet
Abbildung 7: Bebauungsplan ,Gewerbegebiet | (Ausschnitt) festgesetzt_

Im Bebauungsplan wird der Geltungsbereich der aktuellen ersten Anderung des Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet I gem. § 8 BauNVO als ,Gewerbegebiet 2“ (GE 2) festge-
setzt. Dieses wurde in diesem Teilbereich gegliedert. Es wird naher definiert durch die
Zulassigkeit von:

e Geschafts-, Blro und Verwaltungsgebaude

e Tankstellen

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Far den Teilbereich ,GE 2 wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt.
Weiterhin ist fir das ,GE 2 die offenen Bauweise festgesetzt.

Erschlossen ist die Flache Uber die von der Landesstrale L 3161 nach Osten abzwei-
genden Industriestral3e, die als StralRenverkehrsflache festgesetzt wurde. Eine direkte
Zufahrt Uber die Landesstral3e ist nicht moglich. Hier wurde ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

4.5 Sonstige fachplanerische Rahmenbedingungen

4 5.1 Bauverbots-/ Baubeschrankungszone gem. StralRenrecht

Entlang der Landesstral3e L 3161 (Lauterbacher Straf3e) gilt in einem 20 m breiten Strei-
fen ab dem befestigten Fahrbahnrand nach § 23 Abs. 1 Hess. Stralkengesetz (HStrG)
die straBenrechtliche Bauverbotszone. Dieser Bereich ist grundsatzlich von Hochbauten,
Aufschittungen, Abgrabungen, AuRenwerbung und Nebenanlagen freizuhalten.
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An diese Zone schlieft sich die 20 m breite Baubeschrankungszone nach § 23 Abs. 2
HStrG an. Innerhalb dieser Zone bedurfen u.a. die Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung baulicher Anlagen der Zustimmung durch die Stral3enverkehrsbehdérde.

4.5.2 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebiets bzw. Heil-
quellenschutzgebiets (GruSchu Hessen-Viewer).

4.5.3 Hochwasserschutz

Der o6stliche Teilbereich des Plange-
biets befindet sich innerhalb eines amt-
lich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiets der Jossa.

Bei der aktuellen Anderung des Bebau-
ungsplans ,Gewerbegebiet | handelt
es sich nicht um eine Neuausweisung
eines Baugebiets sondern um eine
Uberplanung im Bestand. Insofern fin-
det hier auch nicht das aus § 78 Abs. 1
WHG greifende Verbot der Ausweisung
neuer Baugebiete Anwendung: 8

Von der Vorschrift nicht erfasst sind da-
gegen die erstmalige Uberplanung be-
stehender Bebauungszusammen-
hé&nge oder die Umplanung bereits be-
e bauter Bereiche, beispielsweise die teil-
Abbildung 8: Uberschwemmungsgebiet HQ 100 (Ausschnitt  \yajse Umplanung eines festgesetzten
- geoportal.hessen.de) allgemeinen Wohngebiets in ein Misch-
gebiet sowie die Anderung des Males
der baulichen Nutzung sowie der inneren ErschlieBung des Plangebiets. Dies gilt auch
ftir den Fall, dass die Umplanung zu einer erheblichen Nachverdichtung des Baugebiets
oder zu einer hochwasserschutzrelevanten zusétzlichen Fldchenversiegelung fiihrt. Die
Uberplanung von beispielsweise historischen "Altbestédnden” ist daher weiterhin még-
lich.”

4 5.4 Denkmalschutz/Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine nach dem Hessischem Denkmalschutzgesetz
(HDSchG) geschitzten Kulturdenkmaler.

8 Zit. nach: ,Bauleitplanung in Uberschwemmungsgebieten und im Gewésserrandstreifen in Hessen®, Hess. Ministerium
fur Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen Referat VIl 3, Juli 2020)
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4.6 Fachgesetzliche Anforderungen
Tabelle 1: Fachgesetze (schutzgutbezogen)

Schutzgut

Spezifische gesetzliche Anforderungen, im Bauleitplan zu
beachten

Biologische Vielfalt

Einer Umsetzung stehen keine artenschutzrechtlichen Verbote
oder Anforderungen aus den NATURA 2000-Geboten entge-
gen.

Fir das Plangebiet sind nach Natureg Hessen keine durch Ver-
ordnung geschitzten Gebiete verzeichnet, auf die Auswirkun-
gen feststellbar sind.

Boden

Altlasten oder Ablagerungen und andere Bodenkontaminatio-
nen sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht
bekannt und auch nicht zu vermuten.

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Korridors mit erhéh-
ten Anforderungen an den Klimaschutz (RPM 2010 / RPM
2025).

Landschaft Besondere Landschaftsbildfunktionen sind nach RPM 2010 /
RPM 2025) nicht betroffen.

Mensch Schutzgebiete/ Schutzobjekte sind innerhalb des Plangebiets
nicht betroffen.

Wasser Oberflachengewasser, Wasserschutzgebiete sind im Plange-

biet nicht betroffen.

In einem Teilbereich der B-Plananderung ist ein Uberschwem-
mungsgebiet von der Planung betroffen. Die spezifischen An-

forderungen kénnen auf der Ausfihrungsebene geregelt wer-

den.

(Quellen: Bestandsaufnahme, Natureg Hessen, Bodenviewer Hessen, Geoportal Hes-
sen, GruSchu Hessen, Hochwasserrisikomanagementplan-Viewer, Regionalplan, Fla-

chennutzungsplan)
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5 Festsetzungen

Abbildung 9: Bebauungsplan - Planteil

Hinweis:

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet I“ wird lediglich die
Festsetzung zur Grundflachenzahl innerhalb des Bereichs des ,Gewerbegebiets 2
(GE 2) und die Art der Gliederung im Gewerbegebiet an die aktuellen Erfordernisse be-
darfsgerecht angepasst.

Die Ubrigen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen, zur Bepflanzung der Grundsticksfreiflachen, zur Gestaltung bauli-
cher Anlagen usw. werden unverandert beibehalten.

5.1 Art der baulichen Nutzung
Vorliegend wurde ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Im Bebauungsplan erfolgt bzgl. der Art der baulichen Nutzung eine bedarfsgerechte An-
passung auf die aktuellen Regelungsinhalte der BauNVO 2023. Die zulassigen Nutzun-
gen werden um die in § 8 Abs. 2 Nr. 1 genannten Nutzungen erganzt. Im geanderten
Teilbereich des Gewerbegebiets 2 (GE 2) sind zulassig:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlief3lich Anlagen zur Erzeugung von Strom
oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhau-
ser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

- Geschafts- , Blro- und Verwaltungsgebaude

Die allgemein zulassige Nutzung von Tankstellen, und Anlagen fir sportliche Zwecke
bleibt weiterhin ausgeschlossen. Stadtebaulich soll in diesem Bereich der Schwerpunkt
auf eine gewerbliche Nutzung gesetzt werden. Im Gewerbegebiet (GE 2) sind dartber
hinaus die Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO weiterhin zulassig.
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5.2 MaRB der baulichen Nutzung

5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird von 0,4 auf 0,8 angehoben. Die ausgewie-
sene Grundflachenzahl nutzt die Orientierungswerte fur die Obergrenze fir diesen Ge-
bietstyp nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) damit voll aus und ermdglicht
eine verdichtete Bauweise, so dass ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund-
und Boden gewahrleistet wird.

Dieses Mal} der baulichen Nutzung entspricht dartiber hinaus der Grundflachenzahl, die
im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet I auch im sldlich der Industriestrale angrenzenden
.,Gewerbegebiet 1 (GE 1) festgesetzt wurde. Insofern ist die vorliegende Bebauungs-
plananderung mit den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt vereinbar.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gem. § 23 BauNVO definiert. Die Baugrenzen werden aus dem ,Alt-Bebauungsplan® un-
verandert ubernommen.

5.4 Infrastruktur

Die verkehrliche ErschlieRung ist Gber die angrenzende Stral3e (Industriestral’e) gesi-
chert. Die Festsetzungsinhalte der vorliegenden Bebauungsplananderung haben keinen
Einfluss auf die Verkehrserschliel3ung.

5.5 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung werden ebenfalls keine der im
,Bebauungsplan® enthaltenen Gestaltungsfestsetzungen (HBO) geandert. Diese gelten
unverandert weiter. Diese beschranken sich aufgrund der Gebietsausweisung als Ge-
werbegebiet auf die Vorgabe der Dachgestaltung (Farbgebung) und Wandgestaltung.

5.6 Weitere Festsetzungen

Alle Ubrigen Festsetzungen bleiben ebenfalls unverandert. Hierzu zahlen u.a. auch die
Festsetzungen zur Ausgestaltung von Garten- und Grinflachen, zur Anlage von Stell-
platzflachen, zur Geruchs- und Schadstoffemissionen.

Die textlichen Festsetzungen des Alt-Bebauungsplan sind den vorliegenden Unterlagen
(s. Teil B - Textliche Festsetzungen) nachrichtlich in Anlage beigefiigt.
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6 Beriicksichtigung von Umweltbelangen

6.1 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Im vereinfachten Verfahren entfallt die Erforderlichkeit fir eine Umweltprifung nach § 2
Absatz 4 BauGB. Dies entbindet nicht von der Pflicht zur Beruicksichtigung der Vorschrif-
ten des § 1a BauGB.

Eine Anderung bzw. Anpassung der Eingriffs-/Ausgleichskonzeption ist vorliegend erfor-
derlich, da durch die Anderungsinhalte ein Uber die bisher geltenden Zulassigkeiten hin-
ausgehender Eingriff planerisch vorbereitet wird.

Bedarfskldrung und Bilanzierung

Fir die Abwertung durch den Boden- und Vegetationsverlust bei einer Uberbauung, und
auch fur die Minderung der Naturhaushaltsfunktionen in zuldssigen Freiflachen ist gem.
BauGB ein Eingriffsausgleich sicher zu stellen.

Zur Bilanzierung der Umwelterheblichkeit des Bebauungsplans wird die Kompensations-
verordnung (KV neu) herangezogen, wobei die Besonderheiten der Planungsebene zu
berlicksichtigen sind.® Das Verfahren weist Biotoptypen empirisch einen spezifischen
Wiederherstellungsaufwand zu. Der erforderliche Mitteleinsatz fur die Herstellung wird
als Rekultivierungserfolgsindex ausgedrickt, der in Biotopwertpunkte je gm herzustel-
lendem Biotoptyp gewandelt werden kann.

Bezlglich der Dachflachen der Hauptgebaude ergeben sich nach planungsrechtlichem
Bestand innerhalb der Grundstiicksflachen (6.050 gm) folgende Zulassigkeiten (gerun-
det):

GRZ 0,4 = 40 % Grundstucksflache (6.050 gm) ist Gberbaubare Flache = 2.400 gm

Nach § 19 BauNVO (1977)'0 werden Grundflachen von Nebenanlagen nicht auf die zu-
lassige Grundflache angerechnet, auch nicht nach oben beschrankt. Ob und in welcher
Art und Weise diese ausgenutzt werden, ist nicht geregelt. Es kann hier also von der
maximal méglichen Nutzung mit Nebenanlagen ausgegangen werden (abztglich der
festgesetzten Baumpflanzungen).

Nach der Bebauungsplananderung ergeben sich folgende Zulassigkeiten (gerundet):
GRZ 0,8 = 80 % Grundstuicksflache (6.050 gm) ist Gberbaubare Flache = 4.800 gm

Nach § 19 der aktuell gliltigen BauNVO (i.d..F. 2017) sind Uberschreitungen der GRZ
durch Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anla-

9 Anwendung des Biotopwertsystems in der Bauleitplanung: Bei der Ubertragung des Verfahrens auf die
Bauleitebene und die Grinordnungsplanung ist zu berticksichtigen, dass die Bilanzierung im Rahmen der
Umweltprifung einen Eingriffs-Ausgleichsrahmen beschreibt und eine Abwagungsgrundlage flr das wei-
tere Verfahren bereitstellt. Zu beachten ist ferner, dass nach der KV einzuhaltende Fristen auf die Zulas-
sigkeiten nach dem Baugesetzbuch nicht ibertragbar sind. Das Verhaltnis von Eingriff und Ausgleich ist
weniger durch Zeitpunkte als durch Zeitrdume gepragt, in denen auch Bauerwartungssituationen mit hoch-
wertigen Kurzzeithabitaten entstehen kdnnen. Fur diese variablen und insgesamt befristeten, Spontanent-
wicklungen kann aber weder in zeitlicher noch in raumlicher Hinsicht eine Berlcksichtigung erfolgen. Dem-
gegenlber werden die erforderlichen zentralen AusgleichsmalRnahmen zeitlich gebiindelt zur Umsetzung
kommen und bilden giinstigenfalls einen Entwicklungsvorsprung gegeniiber der baulichen Gesamtauslas-
tung.

10 gg gilt die Fassung der BauNVO, welche bei Rechtkraft des Bebauungsplans (03.09.1986) gliltig war.
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gen unterhalb der Gelédndeoberfldche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird [...] bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8. Hier ist somit keine Uberschreitung moglich.

Planungsrechtlich werden also nur Anderungen auf den Flachen vorbereitet, welche laut
planungsrechtlichem Bestand als Nebenanlagen bereits teilversiegelt (KV 10.715) wer-
den durfen.

Bei einer Erhéhung der GRZ um 0,4 auf 0,8 durfen diese Flachen zukiinftig mit Haupt-
anlagen uberstellt und so vollversiegelt (KV 10.710) werden.

Demnach ergibt sich eine Abwertung
e von 6 Biotopwertpunkten (KV 10.715)
o auf 3 Biotopwertpunkten (KV 10.710)
pro Quadratmeter auf einer Flache von 2.400 gm:
2.400 gm * 3 BWP = 7.200 BWP

Bei Umsetzung der oben genannten MaRnahmen entsteht somit ein rechnerisches De-
fizit von — 7.200 BWP.

Externer Ausgleich

Die Stadt Grebenau verflgt Uber ein Grundstick inmitten der Jossaniederung rd. 550 m
in SSW-Richtung vom Plangebiet entfernt. Dabei handelt es sich um das Flurstlck 74/1
der Flur 7 der Gemarkung Grebenau. Das Grundstuck erstreckt sich auf 450 m Lange
entlang der Jossa und der Flur ,Vorm Hundsstrauch®.

Bestandsbeschreibung:

Das Grundstiick wurde Ende April 2026 im Rahmen einer Ubersichtsbegehung struktu-
rell erfasst und nach Hess. Kompensationsverodnung (2018) bewertet. Die sldliche
Halfte des Grundstticks unterliegt der jagdlichen Hege. Sie wird nach Luftbildauswertung
(GoogleEarthPro, AppleMaps, Natureg) teils intensiv unter Abtrag der Vegetation (wohl-
moglich Bodenfrase) als Wildasung bearbeitet. Sie wird als intensives Grinland (Typ-
Nr. 06.350) bewertet. In der nérdlichen Grundstlickshélfte sind intensiv genutzte Grin-
lander und flachige Ufergehdlze anzutreffen. Diese bleiben in der Planung unberiicksich-
tigt, da sich die Wildasungsflache bereits in der vorbereitenden Planung als besonders
geeignet herausstellte.

Die Wildasungsflache befindet sich unterhalb einer Hangkante, die mit einem Hochstand
versehen ist. Im Suden ist eine Schwarzwildkirrung angelegt. Die Jossa ist vor allem mit
Erle bestanden, auch Baum- und Strauchweiden (Typ-Nr. 02.320) sind anzutreffen. Im
aulersten Suden ist ein Biberdamm mit befahrener Biberrutsche angelegt.

Maflnahmen:

Auf 500 gm wird im nérdlichen Teil der Wildasung die Entwicklung eines flachigen Ufer-
geholzes durch Nutzungsaufgabe initiiert'!. Die Mafnahmenflache ist entlang der Siid-
flanke durch Ausmarkung mit langlebigen Eichenpfosten (unbehandelt) kenntlich zu ma-
chen und von der landwirtschaftlichen und jagdlichen Nutzung zu verschonen. Im Rah-

" Der Vorschlag die MalRnahme im Bereich der Biberaktivitdten durchzufiihren wurde in der vorbereitenden Planung
seitens der pachtenden Jagerschaft abgelehnt.
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men der naturlichen Sukzession wird sich durch den vorhandenen Diasporenvorrat im

Boden und Anflug der Nachbargehdlze ein geschlossener Auwald entwickeln.

- Wildasung . 4Y
- - (Bestand) : - &

Abbildung 10: Ubersicht zum externen Ausgleich (Luftbild und Kataster: HVBG)

Bilanz:

Die Vornutzung wird nach Kompensationsverordnung als Intensivgrinland (Typ-Nr.
06.350) mit 21 Biotopwertpunkten/gm bewertet. Nach MaRnahmenumsetzung sind 36
Biotopwertpunkte/gm fir die Typ-Nr. 01.149 ,Neuanlage von Auwald/ Bruchwald“ anzu-
nehmen. Es ergibt sich ein Punktegewinn von 15 BWP/gm.

Bei einer Flachengréfle von 500 gm sind durch die MaBnahme 7.500 Biotopwert-
punkte zu erreichen.

Durch die Umsetzung der extensiven AusgleichsmalRnahme in der Jossaniederung wird
ein Punkteliberschuss von 300 Biotopwertpunkten erreicht. Hiermit wird sicherge-
stellt, dass die durch die vereinfachte Bebauungsplananderung entstandenen Wirkun-
gen auf den Naturhaushalt in komfortabler Weise gedeckt werden.
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6.2 Umweltfachliche Belange

6.2.1 Wasserrechtliche Belange

Es sind keine Wasserschutzgebiete (GruSchu Hessen) oder Oberflachengewéasser be-
troffen. Das ausgewiesene Uberschwemmungsgebiet (Geoportal Hessen) wird im nach-
folgenden Kapitel behandelt.

6.2.2 Arten- und Biotopschutz

Zur Konkretisierung dkologischen Verhaltnisse erfolgte am 22.04.2026 eine Ubersichts-
begehung. Schwerpunkt bildete dabei die Erfassung des Vegetationsbestands zur bio-
topschutzrechlichen Einordnung sowie die Nachsuche tierartenrelevanter Strukturen zur
weiteren Risikoabschatzung.

Bestandsbeschreibung

Der Geltungsbereich wird fast vollstandig als Griinland in intensiver Nutzungsweise ge-
fuhrt. Das Vegetationsbild war zum Zeitpunkt der Aufnahme von stark wiichsigen Wirt-
schaftsgrasern und dem nahrstoffanzeigenden Léwenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia)
bestimmt. Ferkelkraut (Hypochaeris radicata) als Verhagerungszeiger tritt nur randlich
im Bereich der Wegekreuzung Industriestra3e und L 3151 auf. Das Grunland wird nach
Hess. Kompensationsverordnung (2018) mit dem Biotoptyp-Nr. 11.225 ,Wiesen im be-
siedelten Bereich® bewertet. Nordlich schlie3t ein, auf der ehemaligen Bahnbdschung
stockender Robinienhain (Typ-Nr. 01.181) an. Dem vorgelagert ist eine flach ausge-
fuhrte Mulde, welche gelegentlich in NWW-Richtung entlang des Boschungsfull entwas-
sert. Der Vegetationsbestand ist hier stark stickstoffgepragt und wird als artenarmer
Saum (Typ-Nr. 09.150) angesprochen.

Festgestellte Pflanzenarten: Wiesen-Schaumkraut (Cardamine pratensis), Ruderal-Schaumkraut
(Cardamine hirsuta), Lowenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia), Gansebliimchen (Bellis perennis),
Ferkelkraut (Hypochaeris radicata), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Rotklee (Trifolium pra-
tense), Lanzett-Kratzdistel (Cirsium vulgare), Purpurne Taubnessel (Lamium purpureum), Rain-
farn (Tanacetum vulgare), Behaartes Schaumkraut (Vicia hirsuta), Wiesen-Fuchsschwanz (Al-
opecurus pratensis), Brennnessel (Urtica dioica), Grofter Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis),
Krauser Ampfer (Rumex crispus), Vogelmiere (Stellaria media), Scharfer Hahnenfu? (Ranuncu-
lus acris), Goldschopf-Hahnenful3 (Ranunculus auricomus), Gundermann (Glechoma heder-
acea), Frauenmantel (Alchemilla vulgaris agg.), Ruchgras (Anthoxanthum odoratum) Ganse-Fin-
gerkraut (Potentilla anserina), Hirtentédschel (Capsella bursa-pastoris), und Wolliges Honiggras
(Holcus lanatus).

Es wurden keine seltenen oder besonders geschutzten Pflanzenarten festgestellt. Der
gesetzliche Biotopschutz (§ 30 BNatSchG und § 25 HeNatG) ist nach der Kartieranlei-
tung der Hessischen Biotopkartierung (HLBK; Frahm-Jaudes et al., 2022 inkl. Nach-
tréage) nicht betroffen.
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Abbildung 11: Ubersicht iiber das Plangebiet von Siidwesten her (22/04/2026)

Artenschutz

Im Plangebiet waren bislang bereits bauliche Anlagen zuldssig. Die Umgebung ist be-
reits Uberwiegend bebaut und unterliegt bestehenden gewerblichen und verkehrlichen
Emissionen. Eine erhebliche Mehrbelastung auf die Nachbarbiotope (Robinienhain, Gar-
ten) durch die vereinfachte Bebauungsplananderung gegenuber der derzeit zulassigen
Nutzung ist nicht ersichtlich. Inwiefern artenschutzrechtliche Konflikte innerhalb der be-
anspruchten Flache entstehen kénnen, ist im Folgenden zu erldutern.

Der Geltungsbereich unterliegt einem hohen Pflegedruck in fir viele Arten isolierter und
allgemein gestorter Lage. Er kann anspruchslosen mobilen Arten (Vogel, Fledermause)
als Nahrungshabitat dienen, fir die aber der durchgriinte Siedlungsrand Grebenaus als
weitreichendes nutzbares Kontinuum zu gelten hat. Brutplatze bodenbrutender Arten
kénnen im Intensivgrinland, v.a. aufgrund der Kulissenwirkung (Robinienhain) und Ver-
kehrswege, ausgeschlossen werden.

Reptilien kdnnten die stdexponierte Bahnbdschung zum Aufheizen nutzen und bei ru-
henden Bautétigkeiten in das Baufeld einwandern. Im Rahmen der Ubersichtsbegehung
konnten trotz sehr glinstiger Untersuchungsbedingungen (sonniger Frihlingstag) keine
Individuen festgestellt werden. Um Restrisiken ausreichend zu begegnen, ist bei Bauta-
tigkeiten innerhalb der Aktivitatszeit relevanter Arten (Wald-, Zauneidechse, Schlingnat-
ter; Marz bis Oktober) gegenliiber dem Robinienhain ein Reptilienzaun zu errichten und
funktionell aufrecht zu erhalten.

Wiesenknopf-Ameisenbldulinge (Maculinea sp.) kénnten aufgrund der festgestellten
Raupenfutterpflanze GroRRer Wiesenknopf (Sanguisorba officinalis) betroffen sein. Von
den Schwesternarten ist der Helle Wiesenknopf-Ameisenblauling (M teleius) nach aktu-
ellen Angaben des Natureg (2022-2026) nur im aufRersten Norden und Sudwesten des
Vogelsbergkreis verbreitet. Der Dunkle Wiesenknopf-Ameisenblauling (M nausithous)
hingegen wurde nach Quellenlage zuletzt 2022 rund 5,8 km stromabwarts der Jossa bei
Breitenbach a.H. festgestellt. Eine Ausbreitung entlang der der Jossaniederung ist
grundsatzlich plausibel. Die Habitateignung ist im Plangebiet aber aufgrund der intensi-
ven Nutzungsverhaltnisse jedoch erheblich gemindert. Es muss mit unzeitigen Schnitten
zur Flug- und Eiablagezeit gerechnet werden. Die Raupenfutterpflanze tritt auch in den
Randbereichen nur vereinzelt auf, Gblicherweise werden Bestande mit hohem Aufkom-
men der Pflanze besiedelt. Grinlander feuchter Bodenverhaltnisse, die fir eine Besied-
lung geeignet sind, sind in der Jossaniederung weit verbreitet. Dem Plangebiet ist folglich
keine essentielle Rolle auf Metapopulationsebene zuzuschreiben. Um eine Einwande-
rung, bzw. Etablierung einer stabilen Population zu vermeiden, sind die intensiven Pfle-
gebedingungen bis zur baulichen Beanspruchung fortzufuhren.
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Anhand der Datenlage werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach §
44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG bei Wahrung folgender vorbereitender Ma3inahmen vorbe-
reitet:

- bauzeitige Einrichtung und funktionaler Erhalt eines Reptilienschutzzauns gegenuber
dem Robinienhain zwischen Méarz und Oktober

- Aufrechterhaltung der intensiven Freiflachenpflege bis zur baulichen Beanspruchung

Hinweise / Empfehlungen

Zur Férderung der heimischen, siedlungsaufsuchenden Tierwelt sollten angemessene
Dachiibersténde, Nischen, Nistkdsten oder Fledermausziegel in die Bauplanung mit ein-
bezogen werden (siehe Broschiire “Naturschutz an Gebduden” NABU Deutschland).

Weitergehende Informationen zum Thema Beleuchtung bieten z.B.:

Broschtiren: Der richtige Umgang mit kiinstlichem Licht des Regierungsprésidiums Kas-
sel (2020) Nachhaltige AuRenbeleuchtung - Informationen und Empfehlungen fiir Ge-
werbe und Industrie des HMUKLV und die ,Hinweise der LAl (Ldnderarbeitsgemein-
schaft Immissionsschutz) zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissio-
nen", abrufbar unter https://rp-kassel.hessen.de/nachhaltigeaussenbeleuchtung

6.3 Wasserrechtliche Belange

Der 6stliche Teilbereich des Gewerbegebiets 2 (GE 2) befindet sich innerhalb eines amt-
lich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Das auRerhalb des Geltungsbereichs der
1. Anderung befindliche Grundstiick (Flurstiick 91/1 — IndustriestraRe Nr. 8) befindet sich
bereits in Nutzung. Innerhalb des Geltungsbereichs ist eine Flache von ca. 120 gm im
ostlichen Bereich des Gewerbegebiets 2 (GE 2) als Uberschwemmungsgebiet festge-
setzt.

Der ,Ursprungs-Bebauungsplan® erlangte vor der Ausweisung als amtlich festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet seine Rechtskraft.

Ungeachtet dessen gilt es, die Belange des Hochwasserschutzes bei der vorliegenden
Anderung des Bebauungsplans in der Abwagung besonders zu berticksichtigen.

Gem. Wasserhaushaltsgesetz § 78 Abs. 3 gilt: ,In festgesetzten Uberschwemmungsge-
bieten hat die Gemeinde bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitpla-
nen fir die Gebiete, die nach § 30 Absatz 1 und 2 oder § 34 des Baugesetzbuches zu
beurteilen sind, in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches insbesondere
zu berucksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,
2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Die zustandige Behorde hat der Gemeinde die hierfiir erforderlichen Informationen
nach § 4 Absatz 2 Satz 6 des Baugesetzbuches zur Verfigung zu stellen.”

Aufgrund der Betroffenheit des Uberschwemmungsgebietes erfolgte im Vorfeld der Bau-
leitplanung eine Abstimmung mit den Wasserbehdrden. Im Ergebnis wurde dazu festge-
halten:
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e daim vorliegenden Fall fir die zur Neubebauung anstehenden Flachen bereits ein
rechtskraftiger Bebauungsplan existiert, greift § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) nicht.

o flr den vergleichsweise kleinflachigen potenziellen Eingriff von 120 gm (durch einen
Neubebauung auf dem Flurstiick 90/)1 in das Uberschwemmungsgebiet ist auf der
nachfolgenden Planungsebene gegebenenfalls eine wasserrechtliche Ausnahme-
genehmigung nach § 78 Abs. 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erforderlich. Darin
ist der Retentionsraumverlust durch eine Volumenberechnung zu ermitteln und, so-
fern erforderlich, durch eine adaquate MalRnahme auszugleichen.

Im Bebauungsplans wird fur diesen Bereich daher eine aufschiebende Bedingung ge-
man § 9 Abs. 2 Satz. 1 Nr. 2 BauGB festgesetzt. Demnach tritt die Zulassigkeit der in
diesem Bereich festgesetzten baulichen Nutzung (GE) erst mit der Erlangung der was-
serrechtlichen Genehmigung in Kraft.

Durch diese Regelung einer aufschiebenden Bedingung kann der Planvollzug des Be-
bauungsplans gewahrleistet werden. Erforderliche wasserrechtliche Genehmigungen
werden dabei erst auf der nachfolgenden Planungs- und Ausfiihrungsebene erforderlich.
Die Genehmigung ist vorhabenbezogen durch den jeweiligen Vorhabentrager bei der
zustandigen Behdrde einzuholen.

7 Bodenordnung

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Eine Neuordnung der Grundstlcke/Flurstiicke
ist nicht notwendig. Zur Umsetzung der Bauleitplanung daher ein Verfahren zur Boden-
ordnung nicht erforderlich.

8 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
Gewerbegebiet 2 (GE 2) 6.042 gm 100,0 %
GESAMT 6.042 gm 100,0 %
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9 Begriffsbestimmungen
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,8 (Beispiel)

»,Die Grundfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache ... zuladssig sind” (§ 19 Abs. 1 BauNVQ)

Beispiel: 1.000 gm * 0,8 = 800 gm

Bei einer GrundstiicksgroRe von 1.000 gm dirfen maximal 800 gm
Grundflache tuberbaut werden. Die Grundflachen von Garagen, Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen und baulichen Anlagen un-
terhalb der Erdoberflache sind vollstandig mit einzurechnen.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,8 (Beispiel)

,Die Geschossfldche gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksflache ... zuldssig sind.” (§ 20 Abs. 2 BauNVO)

Beispiel: 1.000 gm * 0,8 = 800 gm

Bei einer Grundstlicksgrofie von 1.000 gm durfen maximal 800 gm, ver-
teilt auf alle (Voll-)Geschosse Uberbaut werden. Die Grundflachen von
Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen
Anlagen unterhalb der Erdoberflache, Balkone, Loggien und Terrassen
bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache unberiicksichtigt.

Vollgeschosse — I

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften (= § 2 Abs. 3
HBO) Voligeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.” (§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Baugrenze

#Ist eine Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebaudeteile diese nicht iiberschreiten.
Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfligigem Ausmall kann zugelassen werden.“ (§ 23 Abs.
3 BauNVO)

Stadt Grebenau Juli 2026
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